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団地開き
-構築環境に着目した鶴川団地とその周辺地域の包括的再生-
SHARED DANCHI
INCLUSIVE REVITALIZATION OF TSURUKAWA DANCHI WHICH IS FOCUSED ON STORED ENVIRONMENT AND THE SURROUNDED AREA. 
三浦康平
Kohei MIURA
主査　岩佐明彦　　　副査　北山恒・陣内秀信　
法政大学大学院デザイン工学研究科建築学専攻修士課程
　This project shows the new revitalization method of the housing complex by redefining a stock which the 
housing complex originally have and evaluating the stock. In this method, I propose that the housing complex is 
open the environmental stock which the housing complex had been storing to the adjacent area. By revitalizing 
inclusively while taking adjacent area into account, this area will be the new living space for next generation.
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　「団地」は日本の高度経済成長期が産み出した産物
であり、戦後の住宅不足を解消するために大量に建設
されてきた。そして建設当初はあらゆる世帯から憧れ
の住居として捉えられてきた団地も、 近年において
は、「少子高齢化が進む住宅地」「失敗した住宅供給シ
ステム」として、団地自体が負の遺産として捉えられ
ることが多い。
　そして、そのネガティブな要素をどうにか解決する
ために「団地再生」として、様々な取組が行われてき
た。しかし、近年の「団地再生」とは、団地の居室を
リノベーションすることや、用途をコンバージョンす
ることで付加価値を加えたりすることなど、そこで評
価されているのは、「建築としてのストック」である
ことが多い。その要因として、均質化された住空間の
与える影響が大きいと考えられる。
　しかし、団地を再生していくにあたり、そこにある
ストックというものが建築のストックだけであること
に疑問を抱き、「団地」というシステムが供給されは
じめて数十年経った現代において、ストックとして捉
えるべきものは建築以外にあるのではないかと考え研
究を始めた。
　本研究は、団地が持つ多様な環境をストックとして
捉え直し評価することで、新しい団地再生の手法を提
案し、次世代につなげていくための提案を示すための
ものである。
図１　建築のストックとそれ以外のストック
１．はじめに
Which is stock ?
（１）鶴川団地
　1960 年代から 1970 年代にかけて、町田市に多数
の大規模団地が建設されたなかで、1967 年に入居が
開始した鶴川団地を対象とする。鶴川団地は町田市の
北東部に位置し、今年で 50 年の節目を迎える大規模
団地となっている。
　中央に位置する団地センター・商店街と、北側に賃
貸、東と南側に分譲の団地で構成されている。多摩丘
陵地沿いに造成して地域全体で大きな起伏があること
が特徴である。
a）物理的環境
　地形や樹木など、目に見える物的要素である。入居
開始からこれまでほぼ姿や形を変えていないものや、
居住者の移り変わりに合わせて徐々に形や役割が変化
しているものがある。
b）社会的環境
　コミュニティや日常生活の２つの側面から居住者が
これまで築いてきた社会的な繋がりや、聞き取り調査
をもとに、どのような場を好んでいるのかなど、目に
は見えない環境要素である。
（３）建築以外のストック
　建築以外のストックとして、建物の外側に構築され
ている環境を調査した。現地に出向いて観察や聞き取
り、また、自治会の行事に参加することで建物周辺に
構築されている環境を調査し、物理的環境と、社会的
環境の２観点で分析した。
（２）歴史
　鶴川団地とその周辺の地区は、小田急線鶴川駅の北
西約２ｋｍに位置しており、高度成長期の住宅不足に
対応するために「鶴川土地区画整理事業」と併せて鶴
川団地が建設され、周囲に公園や学校設備が整備され
てきた。
　航空写真より過去の鶴川地域の変遷を見ていくと、
まずはじめに団地が建設されたが、その周りには何も
ないため、島が浮かんでいるように見える。そこから
追いつくように周辺も整備されていったので、鶴川団
地がこの地域の中心として、地域を牽引してきたこと
がわかる。
２．敷地
図３　鶴川団地とその周辺地域の変遷
図４　物理的環境のレイヤー図２　敷地の現況写真
図５　社会的環境のレイヤー
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（１）提案
　２章の対象地の分析により、団地とその周辺地域に
ついての問題点をまとめた結果、団地内部では、構築
された環境が豊かに形成されていることがわかった。
一方で、現状では、居住者の人口が減少したことや、
高齢化の影響により、構築された環境のストックを持
て余していることが挙げられた。一方、周辺の地域で
は、未だに世帯数が増加している地区があり、地域内
での代謝が続いていることがわかる。一方で、土地を
細分化することで建売される分譲住宅地では、団地の
ような豊かな環境は形成され難い。現状では問題のな
い地域でも、今後数十年と長い年月で捉えると、団地
が現在抱えている以上の問題が顕在化してくる可能性
がある。
　以上の問題点を踏まえたうえで、団地とその周辺地
域をまとめて包括的にマネジメントしていく手法を構
築し、団地と周辺地域の双方にメリットのある提案を
行う。そこで「団地開き」という「団地に構築された
環境を周辺に開く」新しい団地再生の手法を提案す
る。
（３）計画範囲と事業スキーム
　対象となる範囲を決定する。対象範囲は、団地の賃
貸エリアから徒歩圏 300 ｍ圏内かつ、既存の道路や
町の区分から決定した。このエリアの中に含まれる、
居住者や商店街、小中学校や大学、行政や UR などの
関係主体から構成される NPO 鶴川という主体を新し
く立ち上げる。
　NPO 鶴川では、 この後説明する建築の拠点やモビ
リティの運営、団地の空室の管理などを主な業務とす
る。また、その業務内容の一部には、UR や行政から
の委託業務も含まれる。また、現在空室であるところ
は、学生がボランティア等で、運営管理の一部を担う
かわりに、下宿代のサービスを行うことで、学生が利
用できるような仕組みをつくる。以上の取組を行うこ
とにより、行政、UR、大学等から出資金や委託金を
担保する。
（２）全体計画
a）計画１
　対象である団地とその周辺地域の範囲を決定する。
包括的なエリアマネジメントの仕組みを構築させるた
めに、 対象範囲内で新しい共同組織（NPO 組織） を
立ち上げることで、計画の実現性を担保する。
b）計画２
　団地の周辺地域の境界となる部分に拠点となる建築
を配置する。 この建築を Nord と呼ぶ。 この Nord に
NPO から供給されるそれぞれのサービス分散させて
配置し、それらを繋ぐモビリティを導入することで、
環境のストックを顕在化させる。
c）計画３
　拠点となる建築に通り抜け動線となるパスを設ける
ことで団地と周辺地域が繋がる。
３．設計
図６　団地開きのスキーム
図７　対象範囲
図８　NPO 鶴川の事業スキーム
　修士設計を進めていくにあたり長期に渡り丁寧かつ
熱心にご指導・助言してくださった岩佐明彦教授には
大変お世話になりました。また、副査である北山恒教
授・陣内秀信教授、そして DS11 担当の飯田善彦先生
にも、 厳しく且つ愛のあるご指導を頂きましたこと
を、この場を借りて感謝を申し上げます。
　また、お互いを励まし合いながら、ときには相談に
乗り、切磋琢磨しながら一緒に修士設計を進めた同期
の友人達の存在や後輩の協力など多くの方の存在が心
の支えとなりました。
　その他、修士設計に関わった人全てに感謝を申し上
げます。
・藤澤健太・吉永健一／団地図解　地形・造成・ラン
ドスケープ・住棟・間取りから読み解く設計思考／学
芸出版社／ 2017
・吉田信之／団地のゆるさが都市を変える。／新建築
社／ 2014
・山本理顕・中村拓志・藤村龍至・長谷川豪／地域社
会圏モデル／ INAX 出版／ 2010
・饗庭伸／都市をたたむ 人口減少時代をデザインする
都市計画／花伝社／ 2015
・町田市都市づくり部住宅課／町田市鶴川団地と周辺
地区再生方針 ~ 多世代が一緒に住めるまちを目指して
~ ／八昭印刷株式会社／ 2016
１．謝辞
参考文献
断
面
構
成
敷
地
選
定
空
室
率
（４）Nord の計画
　団地とその周辺地域の境界となる部分に拠点となる
建築、Nord を配置する。敷地を選定するうえで、団
地と周辺地域をまたがる断面の構成と賃貸団地の空室
率のリサーチを行った。それにより、高低差の大きい
擁壁や道路などにより、団地と周辺地域が物理的に分
断されている場所や、空室率の高い賃貸住棟の側など
を敷地として５箇所を選定した。
（４）モビリティの計画
人とモノを運ぶモビリティとコトを運ぶモビリティの
２種類を設定することで団地内に構築されている環境
を顕在化する役割を果たす
　各 Nord を設計する際の手がかりとして、３つの設
計要素を挙げる。
パス）団地と周辺地域をまたぐ通り抜け動線の役割を
果たす。
ステーション）モビリティのとどまる場
ファンクション）建築のプログラム
　それぞれの Nord で敷地の形状や周辺地域の特性か
ら、それぞれの設計要素のパターンを生み出し、それ
を設計に反映させる。
図１２　俯瞰パース
図１１　「コト」を展開するモビリティの種類
図１０　３つの設計要素
図９　Nord の敷地選定のプロセス
